Mercado

El suelo urbano, en buscay
captura: la escasez de terreno
finalista quita el sueno a las
promotoras

Los expertos en el mercado residencial avisan de la problematica ya existente y de su probable

empeoramiento en 2018 si no se toman medidas para dar respuesta a la demanda con la aprobacion
de un buen namero de proyectos en stand by.
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No hay suficiente suelo en la ciudad para tanta oportunidad. Este es el lamento cada
dia més recurrente entre los expertos del sector y, sobre todo, las promotoras
residenciales del pais, que alarman de que esta problematica empieza a tener tintes
graves. No en vano, en plena recuperacion econoémica, en uno de los momentos més

algidos de un ciclo alcista que ha devuelto la confianza a la promocion de viviendas, el
suelo finalista se encoge como un acordeon.

Especialistas del real estate como Anna Gener, directora general en Barcelona de la
consultora Savills Aguirre Newman, alert6 de que “el sector se esta calentando

mucho” por la escasez de suelo, ya que las promotoras “por definicion, sélo pueden

comprar producto finalista”, segtin explicaba en una reciente entrevista concedida a
EjePrime. En opinién de la ejecutiva catalana, “empieza a urgir que la administracion

publica empiece atomar partidoy agilizar tramites, porque en determinadas zonas de

Espafia hay necesidad de vivienda de obra nueva y no se puede actuar en
consecuencia”.

Mientras realizaba sus declaraciones, Gener podria tener en mente a territorios como

Madrid, qucelonaasf Malaga. Tres provincias con una alta demanda de viyiendaoy gue
coparon mas del 50% delainversion total en suelo que serealizd en Espafia en 2017,

con 3.500 millones de eur os de desembolso en compra de suelo urbano. Esta cifra
supone un incremento del 19% en los dltimos trimestres en relacion al nimero de
operaciones promotoras formalizadas, segtn el informe Solvia Market View elaborado

por el servicer espanol y que analiza la situacién de la intermediacién inmobiliaria en
el pais.

En los tltimos doce meses, las promotor as reforzaron su presencia en el mercado
residencial espafiol, en el que protagonizan el 74% delastransacciones, apoyadas en

muchos casos por los fondos de inversiones que las participan. Este hecho, unido a la
falta de terreno anteriormente mencionada, ha derivado en un crecimiento delos
precios del suelo del 6,2% interanual.

En 2017, se invirtieron 3.500 millones de euros en la
compra de suelo urbano finalista en el mercado
inmobiliario espanol

Empresas de reciente creacién como Neinor Homes, Aedas Homes, Via Célere o
Aelca han liderado el actual auge de la vivienda nacional con ambiciosos planes de
compra de suelo, proyectos residenciales que, igual que ha insuflado 4nimo y
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confianza a una actividad en declive tras la burbuja inmobiliaria de no hace tantos
afnos, han motivado que el mercado se esté volviendo a encarecer por la competencia

que se estan generando entre ellas para poder hacerse con la poca oferta de terreno
finalista existente en las zonas mas cotizadas.

En cuanto al montante, las operaciones de este tipo se cerraron con precios que
oscilaban entre el medio millén y los diez millones de euros en el 60% de los casos,
mientras que un 15% de las transacciones superaban los diez millones de euros. Un

porcentaje este ultimo que, previsiblemente, aumentara en 2018 atendiendo al
escenario que se esta dibujando en el mercado.

Generar suelo finalista: una nueva linea de negocio para 2018
En la Comunidad de Madrid, por ejemplo, el suelo urbano finalista mas demandado

es el de uso residencial, por encima del logistico. Como mercado principal en Espaiia
en la compraventa de terrenos, el caso madrilefo ejemplifica los condicionantes
contra los que batallari el sector residencial en este 2018 que acaba de arrancar. En

primer lugar, el informe de Solvia apunta a la salida de la ciudad de las promotoras
en busca de suelo finalista en la periferia.

Zonas como El Cafiaveral o el Corredor de Henares fueron las mas solicitadas el
pasado ano por las compaiiias del sector. En la primera de ellas abundan los bloques

de vivienda tanto libres como protegidas, mientras que en la segunda de las zonas la
oferta varia hacia las residencias unifamiliares.

Se han adquirido activos en terrenos prime
con problemas de conservacidon u okupas en su
interior por la escasez de suelo

A dia de hoy apenas quedan terrenos disponibles dentro dela almendra central dela M-
30, lo que también ha generado que activos situados en terrenos prime de la capital

espanola hayan sido comprados en ocasiones incluso con graves problemas de
conservacion o con okupas dentro del edificio.

Misma situacién se vive en Barcelona. Tanto en la capital catalana como en su area

metropolitana escasea el suelo finalista, lo que ha provocado que las Fromc_)toras
hayan vuelto en 2017 ainvertir en localidades de la segunda corona de la periferia como

Sabadell, Terrassa o Granaollers, entre otros, segin destaca el informe del servicer de
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Banco Sabadell.

Solvia apunta a una mayor demanda de solares que de suelo de gestion urbanistica

por parte de las companias del sector, que prefieren hacer caja pronto con un periodo
para lograr retorno de entre tres y cuatro afios a mas tardar.

La solucion a este encallamiento en 2018 puede llegar desde un nuevo player del

sector. Jeffrey Sajar, director general de Hill International en Europa Occidental,
hablaba esta pasada semana en EjePrime sobre la figura del inversor especializado en

desarrollo de suelo: “Hasta ahora este tipo de intermediario no se habia visto en €l pais,

inversores cuyo interés serd el de generar suelo paralas promotoras. Veremos
proyectos encallados que tendran ahora interesados en comprar el terreno”.

En 2018 dara entrada en el sector una nueva linea
de negocio centrada en el desarrollo de suelo
finalista para promotoras

El directivo de la consultora internacional lamentaba, asimismo, “las cuestiones
regulatorias de algunos Ayuntamientos” que, en su opinion, “no ayudan a que salgan

adelantes ciertos proyectos” a pesar del alto interés inversor tanto de empresas
nacionales como internacionales.

Los fondos extranjeros, precisamente, tienen fijacion en Malaga. En la Costa del Sol
hay un claro empuje inversor y promotoras como Quabit y Aedas Homes, que
cuentan con capital extranjero en sus accionariado, prevén llevar a cabo grandes

proyectos en la zona, mientras buscan terrenos finalistas en ciudades como Marbella
o Estepona donde cada vez queda menos suelo para edificar.

Por ello, uno de losretos para este afio de las promotorasinmobiliarias sera el de atraer
demanda en nuevas capitales de provinciay mer cados. Del mapa nacional, el informe
Solvia Market View destaca ciudades como Jaén, Pamplona, Oviedo y Valladolid. Ya

sea aqui o all4, de lo que no cabe duda es que la busca y captura de suelo para
levantar viviendas continuara en los proximos meses.
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